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HANDLINGAR

Handlingarna visar ett forslag till forandringar for omradet. Till forslaget
hor:

Planbeskrivning (detta dokument)

Plankarta med planbestammelser
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN - STANDARDFORFARANDE

Program: Start for planarbetet. Inriktning och omfattningen bestams.
Program kan ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samrdd- Myndigheter, sakagare och andra berdrda ges mojlighet att
lamna sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning: Planférslaget halls tillgangligt for granskning. Det ar sista
tillfallet att paverka férslaget.

Antagande: Miljo- och samhallsnamnden eller Kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet
om den inte dverklagas.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslds samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg fran kommunens dversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen ar att skapa forutséttningar for att kunna bygga ut hotellet
inom fastigheten Borgens 6. Planen medger en pabyggnad med ytterligare
en till tva véningar for att tillskapa nya hotellrum, samt en tillbyggnad i ett
vaningsplan mot innergérden for att utvidga kok och personalmatsal.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévérden och pa en
prominent plats i staden. Det dr angeldget att tillbyggnaderna gestaltas med
stor omsorg och att sédrskild vikt 14ggs vid den nya bebyggelsens samspel
med omgivningen.

I planen regleras dérfor den tillkommande bebyggelsens omfattning och
utformning pa ett sddant sétt att den blir ldmplig 1 forhillande till
kulturmiljon kring Stortorget, samt i forhéllande till stadens anblick och
siluett.

Planen handldggs med PBL 2010:900 uppdaterad till och med SFS
2019:412. Planarbetet dr paborjat i juli 2019.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovprovning men
foljande fragor podngteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

e Avsnitten Kulturmiljo och Befintlig bebyggelse pé sidorna 12—17
e Avsnitten Ny bebyggelse och Gestaltning pa sidorna 17-24

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagofdérhallanden

Planomradet ligger i centrala Ostersund och begriinsas av Stortorget i séder,
Pristgatan i Ost, Farjemansgatan och Storgatan 1 vést (fran Farjemansgatan
till Residensgrand), samt inne i kvarteret av Storsjoteaterns norra fasad.
Ingdende fastigheter &r Borgens 6, samt av administrativa skél dven
Auktionisten 8, del av Borgens 5, del av Borgens 7 och del av Staden 4:1.

Planomradets totala areal omfattar ca 0,5 ha.

Borgens 6 dgs av sokanden. Auktionisten 8 och Borgens 7 dr i privat dgo.
Borgens 5 och Staden 4:1 dr i kommunal &dgo.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Nedan redovisas de oversiktliga planer och program som beror
detaljplaneomradet.

Oversiktsplan Ostersund 2040

Detaljplanen omfattas av den kommunomfattande dversiktsplanen
Ostersund 2040, antagen 2014. I dversiktsplanen finns ett antal
stdllningstaganden som har sérskild relevans for detaljplanen:

e Planering och byggande ska skapa ett attraktivt Ostersund med en
god bebyggd miljo och hog arkitektonisk kvalitet.

e (Gemensamt for all fortdtning &r att den ska anpassas till platsens
karaktér och ta hdnsyn till kulturhistoriska och arkitektoniska
vérden.

e Skillnaden mellan landmérkena och bebyggelsemassan i centrum ska
fortsatt vara tydlig &ven om staden fortétas pa hojden. Detta {or att
stadens kidnda byggnader fortsatt ska synas tydligt i stadssiluetten.

e Stadsbyggandet ska strdva mot att blanda bostéder, verksamheter
och service, girna i samma kvarter.

Detaljplanen beddms ha stdd i dversiktsplanen. Oversiktsplanen har ett
tydligt mél om att vi ska fortsétta bygga pa den samhéllsstruktur som vi
redan investerat i. Detaljplaneomridet ligger i centrala Ostersund vilket
innebaér att befintlig samhéllsstruktur kan nyttjas och att forutsattningarna
for att kunna ga, cykla och aka kollektivt &r goda. Detaljplanen bedoms
ocksa skapa forutsittningar for att anpassa den nya bebyggelsen till de
kulturhistoriska virdena i staden, att inordna den nya volymen i
bebyggelsemassan, samt sdkerstilla att tillskottet kinnetecknas av god
arkitektur med hog ambition och kvalitet.

Kulturmiljoprogram

En viktig hornsten i kommunens arbete med att behdlla och utveckla
centrums attraktivitet dr att ta tillvara kulturmiljon, for medborgarna, turism-
och besoksnéringen och for utvecklingen mot ett 1dngsiktigt hillbart
samhélle. Kulturmiljoprogrammet, etapp 1, som behandlar
kulturmiljovirden i innerstaden, vill lyfta fram den rika resurs som
kulturmiljon i centrum ér.

Samtliga byggnader inom kvarteret dr utpekade i Kulturmiljoprogrammet.
De kulturhistoriska vérderingarna gér fran Sdrskilt vérdefull, klass A, till
Allmdnt vdrdefull. Inom sjdlva planomradet finns byggnader viarderade som
Allmdnt vdrdefulla. Se vidare under Kulturmiljé pa sidan 11-14.

Samhéllsbyggnad bedomer att hotellet kan byggas till och pa, men att
hiansyn behdver tas till de dvergripande kulturhistoriska vardena. Forslaget
beddms vara forenligt med kulturmiljoprogrammet eftersom detaljplanen
mojliggor vidareutveckling av fastigheten utan att det sker pa bekostnad av
den betydelsefulla kulturmiljon.
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Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebar att
parkering ska anvidndas som ett styrmedel for att nd en héllbar
samhillsutveckling 1 kommunen. Policyn innehéller d&ven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omrdden i kommunen.
Mojligheten att anvinda flexibla parkeringstal redovisas ocksa. Enligt
parkeringspolicyn ridknas antalet parkeringsplatser fram utifran bruttoarean
(BTA) for anvandningen. Parkeringspolicyn ér vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning. Under planarbetet har
parkeringsbehovet studerats med utgangspunkt i policyn.

Handelspolicy

Kommunfullmiktige i Ostersunds kommun antog i juni 2016 en ny
handelspolicy. Den prioriterar stadskérnan framfor 6vriga handelsplatser.
Sallankopshandeln ska dven fortsittningsvis koncentreras till centrum och
handeln med skrymmande varor till Lillinge/Odenskog. Handel ska kunna
nds enkelt och sékert av alla invénare, nya etableringar ska lokaliseras dar
god tillgénglighet till kollektivtrafik finns. Detaljplanen &r i linje med
handelspolicyn och bedéms forstarka underlaget for handel och service i
centrala Ostersund, vilket bidrar till att géra stadskéirnan mer hallbar och
attraktiv.

Tillvdxtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvéixtplan for hallbar tillviixt. Tillvixtplanens
tre huvudmal dr mer ménniskor, mer jobb och mer bostédder. For att né dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Tillviixtplanen innehéller ocksa det konkreta malet att utdka
antalet kommersiella géstnétter med ytterligare 9 000 per ar.

Detaljplanen bidrar till flera av de utpekade tillvixtfaktorerna. Genom att
tillskapa fler géstbdddar centralt i staden och utdka de utrymmen som
behovs for hotellets restaurang- och konferensdel forbéttras mojligheten att
erbjuda kreativa, attraktiva miljoer med tillgdngliga och intressanta
motesplatser. Samtidigt starks underlaget for handel, service och kultur i
stadskdrnan. Sammantaget kan detaljplanen bidra till mer kreativitet, mer
foretagsamhet, mer kultur och gora Ostersund mer vilkomnande.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Har redovisas de detaljplaner, skyddsomraden, forordningar m.m. som
géller for omradet och omgivningen.

Géllande detaljplan

Den del av kvarteret som utgdr planomradet omfattas av 460 Detaljplan for
Pdbyggnad av Storsjéteatern (Borgens 3 m fl). Planen vann laga kraft den
20 september 2007. Markanvandningen ar huvudsakligen centrumidndamal,
men inom fastigheten Auktionisten 8 medges &dven bostider.
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Den gamla detaljplanen har kvar regleringarna av hojd for hotelldelen fran
annu éldre planer och dessa anger endast att byggnad far uppforas i max
fyra vaningar. Ingen byggnads-, nock eller totalh6jd finns angiven.

Planomradet omfattar av administrativa skél dven delar av allmén plats fran
detaljplan /71 Fdrjemansleden (laga kraft den 1 mars 1968) samt fran
detaljplan /85 Kv Auktionisten och Skinnhandlaren mm (laga kraft den 30
april 1970). Detta eftersom befintlig byggnad som avses byggas pa kragar ut
over Pristgatan och Stortorget en vning ovanfér markniva. En justering
behovs for att mojliggora en ldmplig fastighetsbildning och ett planenligt
utgangslige.

Vattenskyddsomrdde Minnesgardet

Planomradet ligger inom primaért vattenskyddsomrade for Minnesgérdets
ytvattentdkt. Vattenskyddsomrédet ar till for att skydda dricksvattentikten
och &r uppdelat pd primér och sekundér skyddszon. De olika skyddszonerna
har olika utgdngspunkter och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska
skapa radrum i hindelse av akut férorening medan den sekundéra ér till for
att bibehélla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna giller forbud, tillstands- eller anmélningsplikt for
hantering av petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtniringsdmnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhéllning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sjoar, och
vattendrag.

Behov av strategisk miljobeddmning

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 25 september § 203 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopaverkan.
Lénsstyrelsen delar kommunens beddmning. Undersdkningen om behov av
strategisk miljobedomningen fanns bifogad under samradet.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, MB

Haér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen 1 miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse.

Kapitel 4 berér omraden med sa stora natur- och kulturvérden att de 1 sin
helhet dr av nationell betydelse. Planomradet omfattas inte av ndgot sddant
riksintresse.

Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den lagsta godtagbara
miljokvalitet som madnniskan och/eller miljon kan anses téla.
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Riksintressen enligt 3 kap MB
Riksintressen for kulturmiljévard

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden)

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljévarden Z 25
Storsjobygden. Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar
och dldre gérdar pd hojd- och sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida
kyrkor och kyrkoruiner. Detaljplanen innebér en fortitning inom tétorten
Ostersund. Samhéllsbyggnad beddmer att planen inte paverkar riksintresset.

Riksintresse for kulturmiljovirden (Z 27 Ostersunds stad).
Planomradet omfattas dven av riksintresse for kulturmiljovarden Z 27
Ostersunds stad. Ostersund ir en residensstad som speglar svenskt
stadsbyggande sedan 1700-talets slut och en strivan att utveckla handel och
forvaltning, samt jarnvégens betydelse for stadsutvecklingen vid 1800-talets
slut.

Virdet som riksintresset ska skydda bestar av stadsplanen och dess olika
utvecklingsskeden med den éldsta planen fran 1788, nya kvartersrader i
norr, dster och sdder under 1800-talet samt den s.k. Nystan efter en plan fran
1881 — gatunit, platsbildningar och tomtindelning. Den f6rindustriella
stadens bebyggelsekaraktir med 14g trdhusbebyggelse, hus i gatuliv,
borgargérdar i centrala ldgen och glesare bebyggelse mot stadens utkanter.
Uttryck for byggnaden under det sena 1800-talet och tidiga 1900-talet, med
stenhus 1 mer stadsméssig skala och rikt utsmyckade villor. Offentliga och i
stadsbilden framtrddande byggnader och bebyggelse som hor samman med
funktionen som residens- och regementsstad. Stadens anblick och silhuett
samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Detaljplanen beddms inte paverka riksintresset pa ett sddant sitt att det kan
anses utgora en pataglig skada. Hojden pa byggnaden kommer inte pé ett
framtrddande sétt konkurrera med négra landmirken och paverkar ddrmed
inte stadens anblick och siluett negativt. Inga enskilda byggnader som ar
vardebdrande for riksintresset berdrs direkt av planforslaget. Stadsplanen
med dess olika utvecklingsskeden paverkas inte.

Vy fran Fré’sb’n, innan pdﬁyggnad
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Riksintressen for anldggningar

Riksintresse for viagar

Férjemansleden intill planomradet &r av riksintresse eftersom den utgdr
anslutningsvig till Are-Ostersund Airport som ir en flygplats av
riksintresse. Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset.
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Riksintresse for Are Ostersund Airport

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed
ar flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och
langsiktigt hallbart flygtransportsystem som sdkerstéller en grundldggande
interregional tillganglighet i hela landet. Till riksintresset hor sé kallade
influensomraden. Dessa utgdrs av markomraden utanfor riksintresseomradet
inom vilka tillkomsten av vissa anldggningar kan leda till restriktioner pa
flygverksamheten. Det i sin tur kan patagligt forsvara eller omojliggora
utnyttjandet av flygplatsen. For att sikerstilla att utnyttjandet av flygplatsen
inte patagligt kommer att forsvéras skyddas dven dessa influensomraden.
Planomradet ligger inom influensomrade for flyghinder. Med hénsyn till att
planforslaget inte medger hogre bebyggelse dn vad som redan finns inom
och runtom kvarteret bedoms inte riksintresset paverkas.

Riksintresse for totalforsvaret

Planomrédet ligger inom Omrade med sérskilt behov av hindersfrihet for
Riksintresse for totalforsvaret Vaderradar Ostersund. Inom omradet kan till
exempel hoga byggnader skada riksintresset. Forslaget bedoms inte paverka
riksintresset for totalforsvaret, eftersom det inte medger hogre bebyggelse
dn vad som redan finns inom och runtom kvarteret.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
I Ostersunds kommun finns miljokvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster.

Utomhusluft

De d&mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter
av kvivedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Normerna dr gransviardesnormer som ska foljas vid
planldggning. Om en miljokvalitetsnorm &verskrids eller riskerar att
overskridas ska atgirdsprogram upprittas. I Ostersunds kommun eller
Jamtland finns inte nagra dtgirdsprogram for utomhusluft.

Planomradet ligger centralt och har goda forutsdttningar for nyttjande av
kollektivtrafik. Ett genomfoérande av detaljplanen kan forvéintas oka trafiken
till och fran omradet endast marginellt. Mot bakgrund av detta bedoms
miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett genomfoérande
av detaljplanen.

Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pé fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenférekomster. Planomradet ar beldget inom
avrinningsomrdde som mynnar i Storsjon (SE702172-143255). Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) har Storsjon hog status betridffande
niringsdmnen och uppndr ej god kemisk status pd grund av forekomst av
kvicksilver, PBDE samt TBT. Miljokvalitetsnormen for Storsjon ar
faststélld till god ekologisk status med tidsfrist 2021 samt god ytvattenstatus
till 2015.
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Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden
och riktviarden som anges i forordningen.

Planomradet bestar endast av hirdgjorda ytor i form av bebyggelse,
angorings- och parkeringsytor. Utdkad bebyggelse enligt detaljplanen
innebdr inte att avrinning mot recipienten 6kar. Mot bakgrund av detta
bedoms miljokvalitetsnormerna for vatten inte overskridas vid ett
genomforande av detaljplanen.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljoé

Mark och vegetation

Kvarteret ar idag helt bebyggt eller hdrdgjort. Den allménna platsmark som
ingar i planomrédet &r plattbelagd mot Prastgatan och mot Stortorget, medan
den utgors av asfaltsbelagd trottoar mot Féarjemansgatan.

Geotekniska forhdllanden

Ingen 6versiktlig geoteknisk undersékning har gjorts i samband med
detaljplanen eftersom marken redan édr bebyggd. Ansvarig konstruktor for
pabyggnaden bedomer preliminért att den totala belastningen pd grunden
kommer att 6ka med ca 5%, samt att befintlig grundléggning har tillricklig
barformaga for denna lastokning.

Samhiéllsbyggnad kan samtidigt konstatera att Storsjoteatern haft problem
med ldckage av grundvatten in till ndgra kulvertutrymmen som delvis dr
sammanbyggda med killarutrymmen under hotellet. Problemen atgardades
genom installation av drianeringspumpar under 2015/2016. Efter att det
akuta problemet hade dtgérdats gjordes ocksa en undersdkning av orsakerna
till problemen med forslag till ytterligare atgiarder (PM Storsjoteatern —
Vattenlickage, Sweco, 2016-12-27). Rapporten konstaterar att Storsjoteatern
ar grundlagd direkt pa skifferberg och att de sprickanvisningar som finns i
betongkonstruktionen sannolikt har samband med skiffersvéllning. Sweco
rekommenderar ett antal dtgirder for att hilla grundvattennivan i ett visst
lage. Detta for att forhindra ytterligare vittring och dérpa féljande svillning.

Det ar av vikt att pabyggnaden av hotellet inte medfor att problematiken
relaterad till skiffersvéllning och/eller vattenldckage forvarras. Darfor bor
forfinade berdkningar och verifiering av valda metoder redovisas i samband
med tekniskt samrad. Eventuellt kan d& dven krévas en mer forfinad
grundundersokning for att ndrmare faststdlla markens beskaffenhet och
mojliggora relevanta dtgirder.



12 Antagandehandling

Kulturmiljo

Bebyggelsen kring Stortorget har generellt hoga kulturhistoriska viarden och
torget dr en central och viktig plats i staden. Torget kantas sa gott som
enbart av kulturhistoriskt virdefulla byggnader fran skilda tidsperioder och 1
olika stilar. 1800-talshus i trd, stora stenhus frdn borjan av 1900-talet, samt
modernare tegelbebyggelse fran 1950-talet och 1970-talet. Inom kvarteret
finns bebyggelse med varierande h6jd och utformning frdn 1950-talet och
framat, varav Storsjdteatern dr av sérskilt kulturhistoriskt virde. Ovriga
byggnader i kvarteret — det vill siga de som omfattas av planomradet — &r
inte utpekade som sarskilt kulturhistoriskt vardefulla, men har dndé ett
allmént kulturhistoriskt varde och utgor delar i en kulturhistoriskt och
arkitektoniskt intressant helhet.

Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer — inom planomradet

Hotellet, Borgens 6, hus 1-3

Hotellet, uppfort 1978 och tillbyggt 1985 utifrén ritningar av Jack Hansson
Arkitektkontor, tillméts inte sérskilt kulturhistoriskt vdrde i den inventering
som gjordes 2011. Inventeringen lag till grund for kommunens
Kulturmiljoprogram etapp 1 frén 2014, dir byggnaderna klassificeras som
Allmdént vardefulla. Beskrivningen fran inventeringen lyder:

Del av sd gott som kvarterstickande borgliknande byggnadskomplex.
Mestadels brunt tegel, vissa partier i rétt. Sparsmakad diskret dekor i form
av monsterlagt tegel och ldtta forskjutningar i fasaderna. Bruna
enluftsfonster, omvixlande smala och normalstora.

Enhetligt kvarter - trots att delen mot Firjemansgatan dr ndgot senare -
kéinsla av en monolit och virderas ddrfor som en helhet (gdller fastighet 6).
Samtida med Storsjoteatern och bdr pd spar av samma arkitektoniska tanke,
volymerna 70-talets tilltagna och kvarterstdickande.

Virdebdrande element:

fasadernas sparsmakade dekor med de diskreta variationerna, fonstrens
enkelhet.

-

Hotellet — vy/frac’n S‘lortorget/Priistgaiaﬁ

Hotellbyggnaderna har vissa kvaliteter bade ur arkitektonisk och
kulturhistorisk synvinkel. Byggnaderna har en omsorgsfull
detaljbearbetning och ar uppforda precis i skiftet frdn modernistiska till
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postmodernistiska ideal. For att vdrna om dessa kvaliteter infors i planen
varsamhetsbestimmelse ki som innebér att dndring och tillbyggnad ska
utforas med hénsyn tagen till byggnadens ursprungliga vérden.
Bestimmelsen utgor en precisering av vilka delar som kan anses sarskilt
viktiga att beakta vid beddmningen av om en byggétgird &r lamplig i
forhéllande till de allménna varsamhetskraven i PBL 8 kap 17 §. Dessa delar
ar enligt bestimmelsen: material, tegeldekor, fdrgsdttning, entrétak,
entrépartier, tegelvalv i entréplan, fonstersdttning och fasadens rytmik.

I enlighet med virdebeskrivningens formulering om ett enhetligt kvarter ska
varsamhetsbestimmelsen gélla d&ven de nagot senare uppforda byggnaderna
fran 1985 — det vill sdga byggnaderna mot Fiarjemansgatan och Storgatan.

Bostadshus, Auktionisten 8

Bostadshuset, uppfort 1959 utifrén ritningar av Alf Lundqvist
Arkitektkontor, klassificeras 1 kulturmiljoprogrammet som Allmdnt
vdrdefullt. Beskrivningen frén inventeringen 2011 lyder:

Enskilt flerbostadshus i kvarteret som i ovrigt bestdar av mer offentliga
lokaler, hotell och teater. Ndgot dldre dn och avvikande fran Borgens
fastigheters monolitiska enhetlighet. Indragna balkonger mot gata och
utskjutande mot gdrden. Vitmdlad, liggande panel pa balkonger och under
intilliggande (original-)fonster som har en storre och en mindre luft, tva
vddringsfonster. Butiksfonster med rostfritt stdl. Brutet tak, som en variant
av valmat mansardtak, med branta fall nedtill, med infdillda fonster.

Byggnaden stdar ut med eget intryck i ett annars enhetligt kvarter. Det ndgot
dldre ursprunget visar sig i jamforelse bland annat genom mindre volymer
och storre fonster, placerade i fasadliv. Relativ stor mdngd bevarat
originalmaterial, fonster, balkonger och skyltfonstren. Kontrasten mellan
det roda teglet och det vita trdet.

Virdebdrande element:
balkonger, fonster

Allmén varsamhet enligt PBL 8 kap 17 § giller, vilket for tydlighets skull
anges 1 plankartan med varsamhetsbestimmelse k2. Bestimmelsen
preciserar inga sarskilda byggnadsdelar att beakta, men poédngterar att det ar
byggnadens ursprungliga karaktirsdrag tillsammans med dess tekniska,
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historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnirliga virden som
avses. Virdebeskrivningen ovan kan fungera vigledande. Inga byggétgarder
planeras inom fastigheten i samband med planens genomforande.

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer — i direkt anslutning
till planomradet

Storsjdteatern, Borgens 5

Hotellbyggnaden gréansar direkt mot Storsjoteatern, vilken uppfordes 1976—
1979 utifréan ritningar av samma arkitekt som for hotellbyggnaden — Jack
Hansson Arkitektkontor. Byggnaden, som omfattas av detaljplan 576
Borgens 5 m fl — Tillbyggnad av Storsjoteatern fran 2016, ar klassificerad
som Sdrskilt virdefull, Klass A 1 kulturmiljoprogrammet och ér forsedd med
skydds- och varsamhetsbestimmelser i gidllande plan.

Storsjoteatern ingar inte i planomradet och paverkas inte direkt av
detaljplanens bestimmelser. Ddremot ingér teatern 1 en vél fungerande
komposition av volymer, dir dven hotellbyggnaden ingar. Det dr darfor av
vikt att pabyggnadens gestaltning tar hansyn till pdverkan pé denna helhet.

—

et (2011)

o e 7 A
Storsjoteatern — vy fran Stortorg

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Borgens 6 och Staden 4:1

Detaljplaneforslaget innebir att markanvindningen C — centrumdndamal —
fran gillande plan behalls inom fastigheten Borgens 6. Anvéndningen
centrum inrymmer en kombination av olika verksamheter som handel,
service, samlingslokaler och andra verksamheter som bor ligga centralt eller
vara létta att nd. Centrum &r en samlingsanvéndning dér det far finnas en
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blandning av verksambheter. I anvindningen ingar bland annat detaljhandel,
restaurang, kontor, hotell, gym, biograf, museum, apotek, hantverk och
annan service, samlingslokaler, lokaler for religiosa &ndamal och lattare
former av vard och halsovard.

Den faktiska anvéindningen béde idag och efter genomforande av
planforslaget dr hotell- och konferensverksamhet, vilket skulle kunna
regleras med anvindningen O — tillféllig vistelse. Samhéllsbyggnad gor
dock beddmningen att planomradet utifrdn omgivningspaverkan och
stadsstruktur dr lampligt for fler &ndamal. Planen blir mer flexibel med den
bredare anvindningen centrum, vilket kan innebéra att dess aktualitet och
anvéndbarhet forlangs.

Den del av hotellbyggnaden dir pabyggnaden planeras dr uppford i fyra
véningar, men frin Residensgrand och sdderut mot Stortorget ar
bottenvéaningen forhojd och innehéller i vissa delar d&ven en mezzanin.
Hojden pé byggnadens norra del upplevs alltsé i praktiken som motsvarande
en vaning lagre dn den sddra delen. Den del av hotellet som vetter mot
Storgatan ar uppford i fyra vaningar plus en nagot indragen vindsvéning.
Déaremellan, ldngs Farjemansgatan, finns en ldgre del i tre vaningar plus
kéllarvdning. Avsikten &r att befintliga hojder och i forekommande fall
utformning med indrag av Gversta vaningen ska behallas for de delar som
inte byggs pa.

Nu gillande plan reglerar hojden pé bebyggelsen genom angivande av
vaningsantal, vilket inte lingre rekommenderas av Boverket. Av den
anledningen infors istéllet reglering av nockhdjd, motsvarande dagens
faktiska hojder, for de delar av hotellet som inte byggs pa. Nockhdjd avser
yttertakets hogsta punkt. Enstaka uppstickande delar sdsom skorstenar,
ventilationshuvar, antenner eller motsvarande ir inte delar av yttertaket och
raknas inte till nockhdjden.

Hotellbyggnaden har idag flera storre utkragande byggnadsdelar samt nagra
mindre bursprak och skdrmtak som gar ut 6ver allmin platsmark. Nagra av
dessa ingér ocksd i den del av byggnaden som &r tankt att byggas pa. Dessa
utstickande delar medges i géllande plan genom en fordldrad bestimmelse
och ligger dartill utanfor planomradet for gillande plan. Detta utgdr en
otydlighet och forhindrar en rimlig fastighetsbildning. Av den anledningen
har planomradet i forslaget till ny detaljplan utvidgats till att omfatta delar
av allmén plats runt byggnaden. Planforslaget innebér att den berérda
marken regleras med olika anvindningar i olika plan, dér allmén platsmark
GATA fortsatt giller som primir anvandning 1 markniva och kvartersmark
centrum giller som sekundir anvindning ovanfor allmén plats.
Anvindningsbestimmelserna kombineras med bestimmelserna ei-e4 som
utgor en begrinsning av bebyggandets omfattning for de utkragande delarna
ungefar motsvarande befintlig omfattning. For att tydliggdra avgransningen
mellan allmén plats och kvartersmark @ven 1 vertikalled finns forklarande
fasadelevationer och sektioner med tillhérande héjdangivelser pa
plankartan. Skérmtak tillats ldgre dn sd, dock inte 14gre dn 2,5 meter over
mark, vilket regleras med utformningsbestdmmelse f4. Avsikten &r att gora
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befintlig byggnad planenlig, men inte att medge fler eller storre utkragande
byggnadsdelar eller skdarmtak.

Innergarden &r helt hardgjord och rymmer framst parkering och lastplatser.
Over nagra av dessa platser medges en utbyggnad i en vaning av hotellets
kok och personalmatsal. Utbyggnaden ér avsedd att placeras pa pelare sé att
marken halls fri och fortsatt kan anvéndas for parkering. Hojden pé
utbyggnaden regleras med nockhdjd. Sodra delen av innergérden ska vara
tillginglig for allménna underjordiska ledningar, vilket sdkras genom u-
omrade med samma utbredning som i nu géllande plan.

Auktionisten 8

Detaljplaneforslaget innebér ingen forédndring for bostadshuset inom
Auktionisten 8. Avsikten &r att sa langt mgjligt utifran dagens regelverk
bibehalla de planmissiga forutsittningarna inom fastigheten. Nu géllande
plan anger centrumdndamal for hela fastigheten, samt bostdder for hela
fastigheten forutom i markplan. Anvéndningen foreslds bibehéllas.

Hoéjden pé bebyggelsen regleras dven hir med nockhdjd, motsvarande
dagens faktiska hojder, istillet for angivande av vaningsantal. Oversta
vaningen ges en utformningsbestimmelse, f1, likt i nu gillande plan om att
den ska utformas som vindsvaning, indragen fran underliggande fasadliv.

P& garden tillhérande Auktionisten 8 medges i gillande plan en mindre
envaningsbyggnad sammanbyggd med huvudbyggnaden. Ovrig mark &r si
kallad prickmark — d.v.s. mark som inte far forses med byggnad — med
parkering tillaten. Den nya planen avser att dven tillata redan uppforda
skidrmtak och balkonger ovan prickmarken, vilket darfor anges genom ett
undantag fran prickmarksbestimmelsen for utkragande balkonger och
skdrmtak.

Mitt pa garden finns en carport, vilken dr uppford utan bygglov. Under
arbetet med den nya detaljplanen har carportens lamplighet darfor utretts
och avsikten &r att mojliggora for bygglov i efterhand, men samtidigt inte
mojliggora for fler skarmtak inne pa garden. Dérfor markeras ett omrade
som korsmark dér skdrmtak far placeras. D4 en statlig 16nn som tidigare
fanns pa garden har tagits ned, sannolikt i samband med att skarmtaket
uppfordes, dr det onskvért att den relativt sterila gdrdsmiljon ater tillfors
gronska i ndgon form. Det finns dock inga mojligheter i PBL att villkora ett
bygglov med att gronytor forst ska ha tillskapats. Av det skélet reglerar
planen inga sddana atgérder, utan rekommenderar endast att fragan vicks i
samband med ett eventuellt bygglovsdrende och att en 1amplig 16sning soks
i dialog mellan kommunen och fastighetsédgaren.

Borgens 5

Den del av fastigheten Borgens 5 som ingér i planomradet utgors idag av
prickmark och anvénds for infart till garden och for inlastning till
Storsjoteatern. Regleringen foreslés bli likadan i den nya detaljplanen.
Skarmtak far kraga ut 6ver prickmarken. Marken ska vara tillgéinglig for
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allménna underjordiska ledningar, vilket sdkras genom u-omrade med
samma utbredning som i nu géllande plan.

Borgens 7

Hisstornet till Lansforsiakringars kontorskub och taket nedanfor detta ingar i
planomrédet. Anledningen hértill 4r att planomrédesgrénsen sattes pé ett
sadant sitt att dessa hamnade utanfor nér detaljplan 576 Borgens 5 m fI —
Tillbyggnad av Storsjoteatern togs fram 2016. Den enda reglering som
infors géller hojder och dessa motsvarar hdjderna pa intilliggande ytor i
ovan ndmnda plan. Lansforsdkringars entré mot Prastgatan stricker sig idag
ca en halv meter ut pa allmén platsmark. Marken foreslas i den nya planen
bli kvartersmark, for att géra den redan uppforda entrén planenlig.

Ny bebyggelse
Den nya bebyggelse som planen syftar till att mdjliggora utgors av
pabyggnad och tillbyggnad ungefér enligt skisser nedan.
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Situationsplan med pabyggnad och tillbyggnad, samt befintliga entréer markerade
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Gestaltning

Det kénsliga ldget, med tanke pa den ndrmaste omgivningens hoga
arkitektoniska och kulturhistoriska viarden samt platsens centrala och viktiga
placering i Ostersund, stiller hdga krav pé gestaltningen av den nya
bebyggelsen. Pabyggnaden ska karaktiriseras av hog arkitektonisk kvalitet
och upplevas som ett vilkommet tillskott i stadsbilden, vilket sikerstélls i
detaljplanen genom bestimmelser som syftar till att stor omsorg ldggs vid
utformning och materialval. Av den anledningen infors en allmén reglering
for hela planomradet med innebdrden att dndringar och tilldgg till
byggnadsmassan ska hélla hog arkitektonisk kvalitet med stor omsorg om
detaljer, samt att stor hinsyn ska tas till omgivningen sé att en god
helhetsverkan uppnés. Bestimmelsen kan tyckas vag och inte betyda mer 4n
det som redan framgér av PBL 2 kap 6 § 1. — det vill sidga att byggnadsverk
ska utformas pé ett sétt som ar “ldmpligt med héinsyn till stads- och
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av en
god helhetsverkan” — respektive PBL 8 kap 1 § 2. — det vill séga att en
byggnad ska ha en “god form-, firg- och materialverkan”. Relativt farska
rattsfall har dock visat att liknande bestimmelser kan anvindas som en
mojlighet for kommunen att tydligt uttrycka sina intentioner avseende
tillagg 1 sdrskilt viktiga miljoer, utan att for den skull I4sa gestaltningen
alltfor mycket i ett tidigt skede. Syftet ar alltsd att utgora ett stod i
lovprovningen och tydliggora att sokta atgérder forvéntas visa pa en hog
arkitektonisk ambitionsniva.

Byaanadernas volymer

En utgdngspunkt ér att upplevelsen av en vélavviagd komposition av
volymer mot Stortorget, dir Storsjoteaterns speciella volym samspelar med
hotellets gavelfasad och Lansforsdkringars glaskub till en vél fungerande
helhet, behover bibehallas eller forstirkas genom pabyggnadsatgirderna.
Mot Stortorget innebér det bland annat att pdbyggnadens fasad dras tillbaka
fran underliggande fasadliv for att inte hotellets gavel ska bli f6r
dominerande i forhallande till de dvriga volymerna.

Aven mot Firjemansgatan dras den versta pdbyggnadsvaningen in fran
underliggande fasad. Hotellet mérker idag ut sig som nagot ldgre dn
bebyggelsen i dvriga kvarter pd sddra sidan av Farjemansgatan, med
undantag for ventilationsanldggningen pa taket, men skulle istéllet bli
markbart hgre om tva nya viningar medgavs dnda ut mot gatan. Indraget
gor att byggnadens gestalt skalméssigt blir mer 1 harmoni med 6vriga
kvarter lings Férjemansgatan.

Byggnadsvolymerna regleras i plankartan genom bestammelser om hogsta
tillatna nockhdjd och byggnadshojd. Byggnadshojd innebér forenklat hojden
dér fasadplanet skérs av takplanet och motsvarar ungefar det som i dagligt
tal kallas takfotshojd. Att bade byggnadshojd och nockh6jd anvénds ar for
att halla nere den upplevda hdjden fran de ndrmaste gaturummen, samtidigt
som utrymme ges for installationer en bit in fran takets kant. Avsikten &r att
taket ska utformas som ett 1dglutande valmat sadeltak med sarg och att
takytan inte ska synas annat adn fran hall.
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Péagéende projektering har visat att nockh6jden och takvinkeln pa de
valmade takytorna ned mot gavlarna inte kan utformas riktigt pd det sitt
som det ursprungligen var tiankt. Anledningen till det dr arbetsmiljohidnsyn
och byggnadstekniska begriansningar. Pabyggnadens tak kommer dérfor att
bli synligt pa ndrmare hall 4n vad som vore onskvért. For att minimera
effekten av detta infors utformningsbestimmelsen f5 som syftar till att
takvinklarna halls s& 14ga som tekniskt mdjligt. Bestimmelsens lydelse har
styrts av den befintliga byggnadens konstruktion, samt av behovet av
tillrackligt utrymme for ventilationskanaler, som behover vara olika vid
sO0dra respektive norra gaveln. Bestimmelsen anger att taket ska utformas
som ett valmat sadeltak och att storsta tilldtna takvinkel ska vara 30 grader
mot norr respektive 20 grader at Gvriga hall. Byggnadens tak kommer med
den utformningen bli synligt pa ett avstdnd av ca 50 meter fran dvre delen
av Stortorget. Torget dr ca 80 meter brett. Avstandet dr beroende av vilken
hojd betraktaren befinner sig pa och eftersom Stortorget lutar ned fran
Préstgatan utdkas avstandet varifran taket kommer att synas ju langre ned pa
torget betraktaren ror sig. Frén stora delar av torget kommer taket dérfor inte
att synas. Fran Fiarjemansgatan blir taket synligt fran nirmare hall, ndmligen
frén knappt 40 meter. Fiarjemansgatan &r ca 30 meter bred.

For att rymma nddvéndig flaktutrustning med tillhoérande arbetsytor och
samtidigt klara ljudkraven for buller frén installationer har pagédende
projektering dven kommit fram till att fliktrummet behdver bli hogre édn
omgivande vind. For att medge det infors ett omrade ddr nockhdjden tillats
uppga till som mest +332.0, vilket &r ca en och en halv meter hogre an for
omgivande tak. Flaktrummet placeras mot garden, indraget 2—3 meter fran
Pristgatan. Flaktrummet bor utformas med nocken i linje med
underliggande taks nock och bor héllas sé 14gt som tekniskt mojligt 1 6vriga
delar, sd att det syns sa lite som mgjligt fran de ndrmaste gaturummen.
Flaktrummet kommer bli synligt fran ldngre héll och omfattas déarfor av
utformningsbestaimmelse f2 — se vidare i nésta stycke.

Utformning och material

Pébyggnaden ska utforas i material och kulor som medfor att den tillagda
volymen kommer att 14sas av som en del av stadens taklandskap snarare &n
som en del av den huvudsakliga byggnadsmassan. Angreppséttet liknar det
som anvénts historiskt bdde i kringliggande kvarter och inom kvarteret. Pa
flera av byggnaderna runtomkring finns en till tvd vaningar som mer eller
mindre tydligt utformats for att uppfattas som vindsvaningar, ibland genom
indrag och ibland endast genom avvikande material och kuldr.

For att pabyggnaden ska ldsas av som en vindsvaning ska fasaden utforas i
plat. Platsort eller ytbehandling ska viljas sa att dess yta bidrar med dagrar
och reflektioner, som kompletterar det matta teglet och tillsammans ger en
god helhetsverkan. Det dr ocksé onskvirt att pdbyggnaden inte ges en alltfor
avvikande kuldr, utan inordnar sig i den kulorpalett som redan finns
etablerad i den nidrmaste omgivningen. Dérfor forordas plat med en kuldrton
som ligger néra teglets eller som kompletterar teglets olika rodbruna toner
pa ett behagligt sitt. Till exempel skulle detta kunna innebéra att kuldr och



21 Antagandehandling

ytbehandling drar 4t koppar-, brons- eller missingshéllet i ton och lyster.
Flera mgjligheter finns och det viktiga dr att det valda materialet bidrar med
glans och skiftningar som ger liv och lyster at ytan. For att uppna detta
infors bestimmelsen f2 1 plankartan om att pabyggnadens fasad ska utforas i
plat med yta i princip i enlighet med ovanstdende. Bestimmelsen géller 4ven
flaktrummet.

Pébyggnadens fasader ska delas upp i mindre delar med tydliga
livforskjutningar sinsemellan. Uppdelningen i mindre delar, samt
fonstersittningen, ska ske pa ett sitt som harmonierar med underliggande
fasaders rytm. Reglering for detta infors genom planbestimmelse f3.
Avsikten dr att bestimmelsen ska fungera skalnedbrytande och ge liv och
variation at fasaden, sé att inte pabyggnaden upplevs som alltfor massiv,
lang eller enahanda. Detta astadkoms bland annat genom att takfoten inte
blir helt rak och av det skilet bor livskillnaden behdllas hela vigen upp till
den nya takfoten. Gestaltningsidén ligger i linje med den befintliga
byggnadens gestaltning, dér ett stilgrepp varit att bryta ned den langa
fasaden mot Prastgatan genom sektioner med olika tegel, fonsterséttning
och dven en subtil variation i takfotshgjd.

Taket har i illustrationerna klétts med en skiffergré takpapp. Materialvalet
utgar fran idén att det &r morkt nog for att pa hall smélta in bland stadens
ovriga tak utan att dra blickarna till sig, men ljust nog for att inte ge for
mycket kontrast mot himlen nér det upplevs fran gaturummen. Det har
ocksa en relativt matt yta som inte ger nigra skarpa reflektioner, utan pé ett
mer diffust sétt tar upp farg fran den for dagen aktuella himlen. Tanken ar
att taket, frdn de platser dir det blir synligt, inte ska l4sas ihop med
pabyggnadens Ovriga volym. Ingen sérskild planbestimmelse infors for
takmaterialet, eftersom det finns méinga tinkbara material som kan ge en
likvardig effekt.

For att astadkomma en respektfull och estetiskt tilltalande 6vergang mellan
pabyggnaden och den befintliga tegelfasaden nedanfor bor befintlig takfot
ges en tydlig markering genom listverk eller liknande, exempelvis en
utanpéliggande profil/skugglist eller ett mindre horisontellt indrag/slapp
ovanfor tegelfasaden. Inte heller for detta finns nadgon sérskild
planbestdmmelse.



22 Antagandehandling

Pabyggnaden sedd frdn Prdstgatan / Stortorget

g |

Pabyggnaden sedd fran Stortorget
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Pdbyggnaden sedd frdan Fdrjemansgatan
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Pabyggnaden sedd fran Férjemansgatan / Frosébrons fiste

Service

Néromradet ér vl forsorjt med offentlig och kommersiell service.
Detaljplanen innebédr inga nya bostdder men ger diremot mojlighet att utdka
servicen, eftersom anvéndningen centrum innefattar ett brett spann av
anvindningar som dr lampliga pa den aktuella platsen.

Tillganglighet

Kommunstyrelsen har antagit en strategi, Ett Ostersund for alla, dir
synséttet ”Design for alla” ska vara metoden for att skapa ett mer
inkluderande samhille. For att uppna delaktighet bland alla medborgare ska
miljon vara tillgénglig och anvéndbar for alla, vilket inkluderar personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Det kan till exempel vara att
personer som anvénder rullstol kan anvédnda sig av samma entré till ett hus
som gaende samt att de inte behdver be om hjalp med att 6ppna dorren.

Tillgangligheten vid hotellet bedoms god idag, med entré utan nivéskillnad,
plattbelagd allmén plats utan trottoarkanter, samt ledstrdk for personer med
nedsatt syn ldngs Préstgatan. Tillkommande bebyggelse ska uppfylla
tillgdnglighetskraven i géllande lagstiftning samt utgé frin strategin Ett
Ostersund for alla, sa att den bidrar till en milj6 utan hinder dir alla kiinner
sig vilkomna och behandlas pa lika villkor. Tillgédnglighet och anvindbarhet
1 byggnaderna och pa marken studeras nidrmare i bygglovsskedet.



25 Antagandehandling

Friytor och rekreation

Inom planomrédet finns begransade mojligheter att ordna friytor. Dock
finns 1 ndromradet relativt gott om ytor for spontana méten, lek och
rekreation. Stortorget ligger i direkt anslutning till kvarteret och inom fem
minuters promenad finns Kyrkparken och Badhusparken. Pa garden till
bostadshuset inom Auktionisten 8 finns en mindre gronyta (grdsmatta) som
skulle kunna rustas upp och goras mer attraktiv. Det framstar som sérskilt
angeldget i ljuset av att ett storre trdd, som forr bidrog med lummighet till
den annars lagkvalitativa garden, tagits ned for ndgra ar sedan.

Gator och Trafik

Gatundt

Inom planomrédet finns allmén plats i form av delar av Pristgatan och
Stortorget. Planomradet gransar ocksa till allméin plats pa ovriga sidor, d.v.s.
Férjemansgatan och Storgatan. Planforslaget innebér inga fordndringar i
gatunitet eller for utformningen av allmén plats.

Pristgatan r gégata fran Residensgriand sdderut mot torget och 6ppen for
fordonstrafik i den norra delen. Prédstgatan norrifrén och Residensgriand
Osterifran utgdr angdringsvagar till hotellet for géster som anldnder med taxi
eller fardtjinst. Bdda dr dubbelriktade. P4 Residensgrand dr hastigheten
begréinsad till 30 km/h, medan Pristgatan &r gangfartsgata fran
Féarjemansgatan fram till Residensgriand och gagata vidare soderut. I
anslutning till hotellets entré finns en pa- och avstigningszon som anvénds
av taxi och abonnerade bussar.

Trafik till och fran hotellets garage, parkeringar och uppstéllningsplatser for
avfallsbehallare pa innergarden, samt inlastningsutrymmen for hotellet och
Storsjoteatern sker via Storgatan norrifran och via Residensgrind
visterifran. Bada gatorna dr dubbelriktade och hastigheten dr begrinsad till
30 km/h. Féarjemansgatan har tva korfélt 1 vardera riktningen och hastigheten
ar begransad till 40 km/h. Farjemansgatan ar dven rekommenderad vég for
farligt gods — se vidare under Hdlsa och sdkerhet pa sidan 28.

Detaljplanens genomforande bedéms leda till en marginell 6kning av
trafikmangden till och fran kvarteret, frimst genom angdringstrafik via
Pristgatan och Residensgrind. Aven personbilstrafiken till och fran
innergarden bedoms 0ka nagot, da utnyttjandegraden av befintlig
parkeringsanliggning kan forvintas bli hdgre. Okningen begrinsas dock av
det faktum att parkeringskapaciteten i kvarteret inte kommer utokas.

Gang- och cykeltrafik

Gatorna inom och runt planomradet erbjuder goda mdjligheter att ga eller
cykla. Gatorna har endera trottoarer eller ar gagator. Det finns ddrmed god
tillgang till gdng- och cykelvégar som &r sékra, tillgdngliga och ger gena
vagar till viktiga malpunkter i staden.
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Kollektivtrafik

For att kollektivtrafiken ska vara attraktiv ska den vara tillgédnglig och ha en
god turtithet. Flygbussarna har en hallplats precis utanfor hotellet. Pa
Férjemansgatan och vid Kyrkparken finns hallplatser for stads- och
lansbussarna med god turtithet. Héllplatserna ligger i direkt anslutning till,
respektive knappt 200 meters gingvig fran planomréidet. Ostersunds Vistra
jarnvégsstation ligger knappt 300 meters gangvag fran planomréadet. Det
finns ddrmed goda forutséttningar for att anvinda kollektivtrafiken.

Parkering, varumottag, utfarter

Parkering

Kvarteret har byggts om och till och fatt 4ndrade anvindningar i flera
omgangar over aren och i samband med detta har flera frikop av
parkeringsplatser dgt rum. Detta har varit nddvandigt utifran de
parkeringsnormer som géllt vid de aktuella tidpunkterna. Kommunens
parkeringspolicy fran 2016 har lagre parkeringstal @n tidigare, vilket gor att
det inte ldngre kan anses rada brist pa parkering inom planomradet. For
anvindningen hotell anger parkeringspolicyn inget specifikt parkeringstal,
eftersom forutsdttningarna oftast dr unika. Som végledning géller att
bilparkeringarna inte ska dimensioneras for sdsongstoppar utan snarare for
veckovis dterkommande belastningstoppar. Under arbetet med detaljplanen
har beldggningen av befintlig parkeringsanldaggning i relation till
beldggningen av hotellrummen studerats. Underlaget utgors av manatligt
genomsnitt for 2018 och forsta halvaret 2019, samt daglig statistik for
oktober 2018 och maj 2019.

Hotellet disponerar idag 75 platser fysiskt inom kvarteret, varav 58 platser i
garage och 17 platser pa gérden. Tva av platserna i garaget ar ordnade for
rorelsehindrade, 1 néra anslutning till hiss. Sedan tidigare har 21 platser
frikopts for fastighetens behov i samband med ombyggnationer i kvarteret.
Sammanlagd kapacitet avseende fastighetens behov ér alltsd 96 platser.

Garageplatserna kan nyttjas av hotellgdsterna mot betalning, medan tillstand
att anvénda platserna pa garden ges utan ersittning. Statistik over hur
platserna anvénds finns darfor bara for garageplatserna. Platserna pa garden
kan antas vara hogt belagda eftersom de ar gratis. Statistiken 1 parkerings-
utredningen antyder att merparten av hotellets gister idag anlédnder utan
egen bil. Beldggningen av garageplatserna dr i genomsnitt ca 30%, eller 17
av 58 platser. Beldggningen av hotellrummen &r 1 genomsnitt 70%, eller 136
av 197 befintliga rum. Ett antagande om hundraprocentig beldggning av
gratisplatserna ger utifran detta en genomsnittlig bilburenhet kring 25% for
gésterna (17+17 platser pa 136 rum). Det samlade behovet vid full
beldggning av det utbyggda hotellet (261 rum) skulle ddrmed i normalfallet
uppgé till 65 platser, varav 48 1 garage, vilket ryms 1 befintlig anldggning.

En osdkerhetsfaktor i resonemanget ar dock 1 hur stor utstrackning hotellets
géster idag parkerar i allménna parkeringsanldaggningar eller pa narliggande
gator. Priset for att parkera i hotellets garage dr marginellt hogre an for att
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std 1 kommunens parkeringshus. Att parkera pd gatan dr gratis nattetid, men
dyrare dagtid och utrymmet &r begrénsat.

Korrelationen mellan beldggningen av hotellrummen och beldggningen av
garageplatserna dr ocksé relativt svag i den tillgdngliga statistiken. Graden
av bilburenhet varierar 1 métningarna mellan 14-55%. Variationen ser ut pa
ett sadant sétt att parkeringsanldggningens fysiska kapacitet teoretiskt sett
skulle 6verskridas vid ungefér en tredjedel av de tillfdllen da ett utbyggt
hotell 4r helt fullbelagt. Anldggningens totala kapacitet, inklusive tidigare
frikopta platser, skulle 6verskridas vid ungetér en sjdttedel av de tillfdllen da
det utbyggda hotellet dr fullbelagt. Givet att full beldggning av hotellet
sdllan uppnds ens innan utbyggnad (6ver 90% beldggning uppnés endast
under en fjdrdedel av de studerade dagarna) dr det rimligt att anta att
anldggningens totala kapacitet endast kommer att Gverskridas i
undantagsfall.

Parkeringspolicyn anger att parkering ska dimensioneras for aterkommande
belastningstoppar, snarare dn sdsongstoppar. Under métningarna i oktober
2018 och maj 2019 1ag den hogsta beldggningsgraden kring 60% av
platserna, vilket intrdffade vid enstaka tillfallen (5 dagar — 57-62%). Mer dn
50% beldggning registrerades vid 7 tillfdllen och mer dn 40% beldggning
registrerades vid sammanlagt 18 tillfdllen. Det framstar darfor som rimligt
att havda att aterkommande belastningstoppar borde motsvara ca 40—60%
beldggning, eller i absoluta tal 23—36 garageplatser. Vid ett antagande om
hundraprocentig beldggning av gratisplatserna ger detta ett samlat behov pé
40-53 parkeringsplatser idag. Uppriaknat med utdkningen av antalet
hotellrum ger detta ett forviantat samlat behov pa 53—70 platser, varav 36—53
1 garage, under aterkommande belastningstoppar efter utbyggnad.

Hotellet har ca 65 helarsanstillda. Enligt uppgift fran hotellet nyttjar bara
tva personer ur personalen regelbundet platser i garaget, vilket da raknats in
1 beldggningsstatistiken. Det teoretiska behovet kan dock snarast fas genom
en jamforelse med kommunens parkeringstal for kontor. 65 heldrsanstéllda
motsvarar mycket grovt rdknat ca 1 500 kvadratmeter bruttoarea kontor.
Parkeringstalet for kontor i zon 1 exklusive besdksparkering &r sex platser
per 1 000 kvadratmeter bruttoarea, vilket gor att behovet av parkering for
personal hamnar kring nio platser. Aven detta ryms i normalfallet i befintlig
anldggning efter utbyggnaden. Sammantaget motsvarar den totala
parkeringskapaciteten, inklusive tidigare frikopta platser, ungefar en plats
per tre hotellrum efter utbyggnad och efter det att behovet for personalen
raknats bort.

Det tillkommande parkeringsbehovet vid utbyggnad av hotellet bedoms
rymmas i befintlig anlaggning. Nagra ytterligare parkeringsplatser behdver
darfor inte tillskapas eller frikdpas i samband med utbyggnaden.

Anvindningen centrum &r bred och inkluderar verksamheter som medfor ett
storre parkeringsbehov dn verksamheten hotell. Utrymme f6r att tillskapa
fler parkeringsplatser inom kvarteret finns inte idag och dérfor kan en
framtida situation uppsta dér det inte ar mojligt att tillgodose behovet inom
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fastigheten. For den del av det tillkommande parkeringsbehovet som i
sadant fall inte kan tillgodoses finns mojlighet till ytterligare frikop i
enlighet med kommunens parkeringspolicy. Frikdpsavtal och sékerstdllande
av tillracklig parkeringskapacitet hanteras dé i samband med bygglov.

Fastighetsdgaren har planer pa att komplettera befintlig
parkeringsanldggning med laddstolpar. I kombination med en planerad
andel i1 en ny solcellsanldggning kan atgirden utgdra ett bidrag till
Ostersunds omstillning till fossilfrihet, vilket naturligtvis uppmuntras. Ingen
ledningsritt eller utbyggnad av det allménna ledningsnétet behovs for
atgirden och detaljplanen reglerar dirfor inte laddinfrastrukturen.

Cykelparkering

Det finns idag ett mindre cykelrum med 10 platser. Nyttjandet &r lagt — tva
till tre ur personalen anviander rummet regelbundet och i princip inga géster.
Réknat pa motsvarande 1 500 kvadratmeter bruttoarea kontor, som for
bilparkering ovan, skulle det dock behdvas 33 platser for personalen, enligt
kommunens parkeringspolicy. Det ér svart att uppskatta ett behov for
gésterna, men sannolikt kommer det att vara fortsatt lagt d&ven efter
utbyggnad. Samtidigt dr en 6kad andel aktiva transporter, vilket bland annat
inkluderar cykel, ndgot som efterstravas i kommunen och som darfor bor
gynnas vid planering och byggnation. Det vore dédrfor onskvért att det gér att
iordningstélla ytterligare utrymmen for cykelparkering den dag behovet
uppstéar. Mgjligheten dértill bor darfor sikerstéllas i samband med bygglov.

Varumottag
Planforslaget paverkar inte varumottagningen for hotellet, vilken finns 1

sydostra delen av innergarden.

Utfarter

Planforslaget innebér inga nya infarter och paverkar befintliga utfarter i
begridnsad omfattning, genom en marginell 6kning av trafikvolymen pa
aktuella gator.

Ovriga fastigheter i kvarteret

Léansforsakringar (Borgens 7) har 15 platser i ett av garagen och har tidigare
frikdpt 16 platser. Storsjoteatern (Borgens 5) anvénder sin egen lastzon for
tillfallig parkering for tekniker m.m. och saknar i 6vrigt egna parkeringar i
kvarteret. Bostadshuset inom fastigheten Auktionisten 8 har parkering bade
1 garage och pé gérden inom sin fastighet. Eftersom Léansforsakringar och
Storsjoteatern ligger utanfor planomradet och eftersom detaljplaneforslaget
inte avser att dndra forutsittningarna for Auktionisten 8, har ingen analys
gjorts kring dessa fastigheters parkeringsbehov eller mgjligheten att 16sa det
inom kvarteret.

Storsjoteatern har sin lastplats vid infarten till kvarteret fran Storgatan och
Liansforsdkringar har sin lastplats i sydostra hornet av garden. Lastplatserna
bedoms inte paverkas av planforslaget, annat én under byggtiden.
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Halsa och Sakerhet

Skyddsrum

Inom planomradet finns skyddsrum bade under hotellet och under
bostadshuset inom Auktionisten 8. Planforslaget paverkar inte
skyddsrummet under bostadshuset, men kan enligt ansvarig konstruktor for
pabyggnaden innebéra behov av forstirkning av ett av skyddsrummen under
hotellet. Fragan utreds ndrmare i detaljprojekteringen och hanteras inom
ramen for tekniskt samrad i bygglovsskedet.

Réaddningstjanst

Bebyggelsen 1 omridet klassas som Grupp-1 bebyggelse, det vill sidga att
rekommenderad insatstid normalt ska vara under 10 minuter. Insatstiden
motsvarar den tid som forflyter frén dess att raddningsstyrkan larmats till
dess att riddningsarbete har pabdrjats. Planomradet ligger inom omrade som
klarar en insatstid p4 mindre &n 10 minuter. Raddningstjénstens fordon kan
stdllas upp 1 direkt anslutning till hotellets entréer.

Inom 50 meter fran planomradet finns tva brandposter, med ett flode pa 32
liter per sekund vardera. Kapaciteten bedoms av Raddningstjdnsten som
tillracklig.

Hotellet har fem trapphus som kan anvéndas for utrymning. Pabyggnaden
kan nyttja tre av dessa direkt och 6vriga tva kan nés indirekt. Utrymning kan
ske utan hjdlp av Radddningstjdnstens utrustning.

Utrymning av bostadshuset inom Auktionisten 8 paverkas inte av
utbyggnaden av hotellet.

Buller

Planomradet utsitts for buller fran Fiarjemansgatan. Ndgon métning av
bullernivéer har inte gjorts, eftersom planen inte medger nagra nya
permanentbostidder. For anviandningen hotell finns inga riktvarden for
utomhusbuller. Inte heller finns nagra krav i BBR specifikt for hotell nér det
géller bullernivaer inomhus. Diaremot stdlls krav p& anviandningen kontor,
vilket ingdr 1 anvindningen centrum. Boverkets allménna rad for
uppfyllande av kraven i BBR 7:1 for kontor &r att uppna ljudklass C enligt
standarden SS 25268 ”Byggakustik — Ljudklassning av utrymmen i
byggnader — Viardlokaler, undervisningslokaler, dag- och fritidshem, kontor
och hotell”.

Folkhdlsomyndigheten har givit ut allmédnna rad 1 FOHMFS 2014:13 for
tillimpningen av 9 kap. 3 § miljobalken (1998:808) vad géller buller
inomhus. Det allménna radet dr att sovrum &dven i tillfédlligt boende ska klara
riktvirden motsvarande de som géller inomhus for bostadsrum i
permanentbostidder. Riktvirdena &r 30 dBA dygnsekvivalent niva respektive
45 dBA maximalniva vilket i huvudsak motsvarar BBR-kraven for bostider
avseende utrymmen for somn, vila eller daglig samvaro. Det motsvarar
ocksa ovan nimnda ljudklass C for lokaler enligt standarden SS 25268.
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Det bor sdkerstillas i samband med tekniskt samrad att fasadkonstruktionen
utfors pd ett sddant sétt att riktvérdena for bullernivier inomhus klaras.

Farligt gods

Planomrédet gransar till rekommenderad vig for farligt gods —
Férjemansgatan — dér bland annat flygbrinsle fraktas. Den inledande
beddomningen frdn kommunens avdelning f6r Milj6 och hélsa dr att den
Okade samhéllsrisken med avseende pa att fler ménniskor vistas i omradet
bor kunna betraktas som forsumbar och att en sdrskild riskutredning inte
behover goras. Rdddningstjdnsten delar den beddmningen. Detaljplanen
innehéller darfor inga planbestimmelser om riskreducerande atgirder.

Fdrorenad mark

Inom planomradet finns ett registrerat MIFO-objekt (Metod for inventering
av fororenade omraden). Det ror sig om tidigare drivmedelshantering vid
Storgatan 13. Objektet ir inte riskklassat, da det var 6verbyggt nér
inventeringen gjordes och fortfarande &dr dverbyggt.

Den eventuellt fororenade marken saknar betydelse for planens
genomforande. Den enda mark inom planomréadet som berors av
byggétgirder finns pa innergérden mitt i kvarteret, utanfor det eventuellt
fororenade omradet. Byggatgirderna ifraga begransas ocksa till att ordna
pelarfundament f6r utbyggnaden av kok/personalmatsal en vaning ovanfor
befintliga parkeringar.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. I centrala staden finns idag god kapacitet i ledningsnéten for
anslutning av den tillkommande bebyggelsen.

Dagvatten

Avrinningen frén planomradet kan komma att 6ka vid ett genomforande
beroende pé vilket takmaterial som viljs. Valet av takmaterial paverkar
avrinningsformégan samt fororeningssituationen for dagvattnet. Vid val av
takbeldggning pd nytt tak bor darfor hiansyn tas bade till risk for 6kning av
fororeningar i dagvattnet och till materialets avrinningsforméga. Koppartak
och forzinkade ytor slépper ifrén sig metaller som hamnar i dagvattnet,
vilket dd bor renas.

Takytorna avvattnas i dagsldget genom invéndiga stupror kopplade till det
kommunala dagvattensystemet. I OP 2040 finns stillningstagandet att alla
nya eller reviderade detaljplaner ska sékerstélla att det finns forutsittningar
for ett lokalt omhdndertagande av dagvatten. Utifrdn detta bor fordrojande
atgarder vidtas inom omradet. Det skulle till exempel kunna ske genom att
dagvattnet leds till upphdjda vaxtbaddar eller genom att grona tak anvands
pa hela eller delar av takytan. I det hér fallet 4r flera av de vanligt
forekommande atgéardstyperna mycket svargenomforbara. Pabyggnaden
behover hillas s latt som mojligt vilket gor att gront tak inte dr aktuellt och
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den inviandiga avvattningen gor det svart att koppla den till upphojda
vaxtbaddar.

De atgérder som beddms rimligt genomforbara dr antingen gront tak pa
tillbyggnaden 6ver innergarden, eller upphdjda regnvixtbéaddar dit
takvattnet frén tillbyggnaden leds for fordrojning och rening innan det leds
vidare till det kommunala dagvattennétet. Ett gront tak eller regnvaxtbadd
pa innergarden kan ocksé bidra till att kvaliteten pa den relativt torftiga
gérden hojs. Nagon av dessa atgérder rekommenderas dérfor.

Varme och kyla
Hotellet ar anslutet till fjdrrvarmesystemet. Befintlig undercentral ricker till
aven for utbyggnaden.

E| tele och IT-struktur

Vid pabyggnaden av Storsjoteatern utdkades kapaciteten i kvarterets
elforsorjning. Nagon ny transformatorstation ska inte behovas for
utbyggnadens behov. En betydande del av hotellets elforbrukning avses
tillgodoses genom andel i Jimtkrafts och Ostersundshems planerade
solcellspark. Bredbandskapaciteten ér tillfredsstillande.

Avfall Atervinning

Hotellets avfallshantering sker i miljorum mot gérden. I den min méangden
avfall 6kar genom utbyggnaden &r avsikten att detta 1 forsta hand ska
hanteras genom tdtare himtningsintervall. I samband med bygglov behover
det utredas hur mycket avfallsméngden dkar och om 6kningen ryms inom
befintliga kérl, med eller utan utdkat himtningsintervall. Om storleken eller
antalet kirl behover utdkas for nagra fraktioner och dessa inte far plats i
befintligt miljorum kan ombyggnation komma att krivas.
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GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidsplan

Detaljplanen har varit ute pa samrad under oktober 2019 och har hallits
tillgédngligt for granskning mellan den 19 december 2019 och den 20 januari
2020. Detaljplanen berdknas kunna antas av Milj6- och samhillsndmnden i
slutet av februari 2020. Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter
antagandebeslutet, om den inte 6verklagas. Projektering och handlaggning
av bygglovsansdkan berdknas ske parallellt med framtagandet av
detaljplanen. Ett eventuellt beviljande av bygglov innan detaljplanen vunnit
laga kraft ges 1 sé& fall med villkoret att antagandebeslutet vinner laga kratft.
Aven planering och samordning av etablering och byggtrafik m.m. med
berdrda parter avses ske parallellt med framtagandet av detaljplanen.

Genomfoérandetid

Genomforandetiden #r fem 4r fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen fér ske under genomforandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestimmelser.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Respektive fastighetsdgare ansvarar for samtliga kostnader for atgirder
inom kvartersmark, samt for att ansoka om och bekosta bygglov.

Huvudmannaskap

Ostersunds kommun 4r huvudman for allmén platsmark, det vill siga
gatumarken inom planomrédet (del av Staden 4:1). Anledningen till att
gatan dr med dr administrativ. Kommunen ansvarar for drift och underhall
av gatan idag och kommer gora sd dven framover. Inga ekonomiska
konsekvenser uppstéar for kommunen till f6ljd av detaljplanen, eftersom
planen inte medger nagra ytterligare utkragande delar eller skdrmtak som
annars kunnat forsvara och fordyra renhallning och snér6jning.

Atgérder inom allman plats

Lansforsdkringars entré mot Prastgatan ligger idag inom allmén platsmark.
Planforslaget innebir att den berérda marken 6vergar 1 kvartersmark. Detta
for att gora den sedan tidigare lovgivna atgérden planenlig. Planen innebér
inte att nagra atgarder behdver vidtas.

Utrymmet fran 3 meter 6ver allmin platsmark och uppat som idag
innehéller diverse utkragande byggnadsdelar blir genom detaljplanen
kvartersmark. Regleringen mdjliggor att 3D-fastighet kan bildas. Planen
medfor inga atgdrder inom det utrymme i markniva som éven
fortsdttningsvis utgor allmén platsmark, gata.
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Ledningar

Teknisk forvaltning d&r huvudman for allmédnna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar, samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvirmeledningar.

Investeringskostnaden for nya brandposter bekostas av exploatoren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatdren och Teknisk forvaltning.
Drift och underhéllskostnaden belastar Teknisk forvaltning.

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar och allménnyttiga anldggningar
som beror pa exploatdrens utbyggnader bekostas av exploatdren, inklusive
eventuella forrdttningskostnader. Exploatéren ansvarar for och bekostar
enskilda ledningar inom kvartersmark.

Mojligheten att forldgga allménna ledningar sdkerstdlls med u-omrade inom
kvartersmark, som i nu géllande plan.

Atgarder inom kvartersmark

Exploatoren, respektive fastighetsdgare eller gemensamhetsanldggning
ansvarar for alla dtgirder inom kvartersmark.

Avgifter

Vid bygglov ska inte planavgift betalas. Bygglovsavgift ska betalas i
enlighet med taxa vid ansokan.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som i
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet.

Borgens 6 ingér tillsammans med Borgens 5 och Borgens 7 i ett relativt
komplext tredimensionellt sammanhang, med tredimensionella
fastighetsgranser och flertalet servitut som reglerar de fastighetsréttsliga
forhéllandena. Inga av dessa fastighetsgranser eller servitut bedoms
paverkas av ett genomforande av planen.

Borgens 6 ges genom detaljplanen mdjlighet att inforliva de byggnadsdelar
som kragar ut 6ver allméin plats i en tredimensionell fastighet. Kostnad {for
lantmaéteriforrittning samt ansvaret for att ansdka om sddan ankommer i
sadant fall pa fastighetségaren for Borgens 6. Fastighetsregleringen ar inte
nddvéndig for planens genomforande.

Borgens 7 har idag ritt att anvénda del av Staden 4:1 {or sin entré mot
Pristgatan genom officialservitut 2380K-2009/19.22. Detaljplanen innebér
att marken ifrga inte ldngre utgor allmén platsmark utan dvergar 1
kvartersmark. Marken kommer dven fortséttningsvis dgas av kommunen och
ritten for Borgens 7 att anvdnda den genom ovan ndmnda servitut kvarstéar.
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Ledningsritter finns redan for allménnyttiga ledningar under mark pa
innergédrden (under Borgens 5 och Borgens 6). Detaljplanens genomforande
paverkar inte dessa, utan rittigheterna kan kvarsta genom att planen reglerar
markreservat som i nu géllande plan.

Fastigheterna Borgens 6, Borgens 7 och Auktionisten 8 har idag ritt att
anvinda mark som tillhor Borgens 5 for in- och utfart. Ritten paverkas inte
av planforslaget.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Jenny Dahlén Vestlund, Plan och bygg — kulturmilj6- och gestaltningsfragor
Arkitekterna Krook & Tjider, genom Frida Westlin m.fl. har tagit fram
utbyggnadsforslaget for byggherrens rakning

Ostersund den 12 februari 2020

Maria Boberg Joakim Rudgard
Stadsarkitekt Planarkitekt



